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ALIAGA BELEDIYE BASKANLIGINA
IZMIR

llgi  :24.10.2023 tarihli ve E-33523596-115.99-168103 sayili yaziniz.

ligi yaziniz ve ekleri ile: izmir 1li, Aliaga ilcesi, Asagisakran Mahallesi, [} ada. | parselde kayiti
tasinmaz i¢in Belediye Baskanligmiza iletilen projede, on yedi bagimsiz bélimden olusan bir sitede bagimsiz
bolumlerin bodrum katinda tamamen gdmult su deposu, hidrofor ve tesisat alani ile bu mahallere kuranglez
tertiplendigi belirtiimis olup, Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 Gncl maddesinin birinci fikrasinin (bbb) bendi
ve izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yonetmeliginin 54 Gnct maddesinin yedinci fikrasindan bahisle bodrum
katlarda yapiimak istenen bu alanlari havalandirmak amaciyla dis etkilere karsi i1si ve su yalitimi yapilmasi
kosuluyla kuranglez yapilip yapillamayacagdi hususunda gérusumuz talep edilmektedir.

Konuya iliskin yapilan incelemede; séz konusu parselin yururlukteki 1/1000 élcekli Uygulama imar
Planinda "Tercihli Konut Alani"na isabet ettigi, anilan planin plan notlarinin 2.10. maddesinde; " 7ercihli Konut
Alanlarinda, konut yapilmasr halinde KAKS=0.30, TAKS=0.75 ve Hmax=6.50 metredir...." hUkmunun bulundugu
anlasilmistir.

iigi yaziniz ekinde iletilen bodrum kat plani ve B-B kesiti érneginden, tek bagimsiz bslimden olusan
yapida kat yuksekligi 6.45 m. olan zemin katta salon ve mutfak kullanimlarinin yer aldigi, kat yuksekligi 2.80
m. olan bodrum katta 29,5 m2 su deposu + hidrofor ile 28,5 m2 tesisat alani tertiplendidi, su deposu mahalinde
200 cm genisliginde tertiplenen pencere i¢in 259 cm uzunlugunda, 80 cm. genisliginde ve 130 cm.
derinliginde kuranglez, tesisat alaninda ise 125 cm genigliginde tertiplenen pencere igcin 295 cm
uzunlugunda, 80 cm. genisliginde ve 130 cm. derinliginde kuranglez tertiplendidi, s6z konusu mahallerde
mekanik ihtiyaca yodnelik ekipomanlarin tefrisinin gosterilmedigi anlasiimis, ancak ilgi yaziniz ekinde bodrum
kat haricinde kat planlari ve diger kesitler gonderilmediginden s6z konusu yapinin kat adedi, ¢ati arasinda
herhangi bir kullanimin yer alip almadigr ve bodrum kat haricinde ayrica tesisat kullanimina yénelik baska
alanlar ayrilip ayrilmadigi anlasilamamistir.

Konuyla ilgili olarak yururlukteki izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yonetmeligi'nin

- "Tanimlar" baslikll 4 Gnct maddesinin birinci fikrasinda Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 4 Uncu
maddesinin birinci fikrasinda yer alan tanimlarin yani sira bu ydnetmelikte ge¢en tanimlara yer verilmis
olup, Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 Gnct maddesinin birinci fikrasinin (bbb) bendinde: "Kuranglez: Parse/
siniri icinde kalmak ve binaya bitisik olmak sartiyla binalarin tabii zemin altinda kalan boldmlerine dogal isik
ve havalandirma saglamak amaciyia en az 0.80 metre en fazia 120 metre genislikte olabilen, binanin hicbir
cephesinde mdtemadiyen tesis edilemeyen, boyu yapildidi pencere genisligini 0.50 metreden fazla
gecmeyen, derinligi azami 2.00 metre olan. giris cikis amact tasimayan ancak. yol cephesi haricinde kacis
amaciyla cikis tertiplenebilen isikliklar.... ifade eder.” taniminin yer aldig,

-"Genel ilkeler"baslikll 5 inci maddesinin birinci fikrasinda; “Genel ilkelere yénelik olarak Plan Alaniar
Imar Yénetmeliginin 5 inci maddesine uyulur.”hikmi yer almakta olup, Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 5
inci  maddesinin sekizinci fikrasinda; 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile
getirilebilecek emsal harici tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alarnin % 30unu asamaz.
Ancak;... binalarin bodrum katlarinda yapilan;... b) Siginak, asansdr boslukiari, merdivenler, bacalar, saftiar,
isikliklar, 1s1_ve tesisat alaniari, yakit ve su _depolari. jeneratdr ve enerii odasi kémdirliklerin ilgili mevzuat,
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standart ya da bu Yénetmelige gdre hesap edilen asgari alanlari... bu hesaba ddhil edilmeksizin emsal
haricidir.” hukmu, yirminci fikrasinda; "Yopr ruhsat talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin,
otopark, enerji verimliligi, siginak, asansdr, yapr malzemeleri, guriiltlye karsi korunma, 1si ve su yalitimi, yapr
denetimi, is glivenligi, iskele, erisilebilirlik ve cevre gibi konulardaki yapiya iliskin hikimler iceren mevzuata
da uyulur" htikma, yirmi birinci fikrasinda; "Hazirlanan projelerin éncelikle bu_Yonetmelik ve bu Yonetmelikte
atifta bulunulan mevzuatin hiktumlerine uyulmak kayadivla Turk Standardlarr Enstitdst (TSE) standartlaring
uygun olarak hazirlanmas: zorunludur." hikmu,

-'Katlar alani hesabina dahil edilmeyen kullanimiar"baslikh 23 Uncl maddesinin birinci fikrasinda;
"Planli Alaniar Imar Yénetmeliginin & inci maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar ddhilinde;.. b)
Bodrum katlarda yapildigi takdirde Emsal ve % 30 hesabina dahil olmayan alanlar:.. 2) Siginak, asansor
bosluklar, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar,_isi ve tesisat alanlari, yakit ve su depolari. jenerator ve enerji
odasi, kémdrltklerin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gére hesap edilen asgari alaniari,...c) % 30
hesabr dahilinde Emsal harici olan alanfar;.. 17) Bina veya tesise ait olan isitma, sogutma, tesisat alani, su
sarnicl, havalandirma sistemlieri ve enerji verimliligi sistemlerinin bulundugu alaniar, aritma tesisi, gri su
toplama havuzu, yakit ve su depolari, silolar, trafolar, jeneratdr, asansor, makine dairesi, 1si merkezi, enetji
odasi, kémdrlik, esanjor ve hidrofor bolimleri... katlar alanina déhil edilmez." huklumleri,

-"Yapi Unite fonksiyonlarina goére yapilasma kosullan" baslikli 29 uncu maddesinin birinci fikrasinda;
"Yapida asadidaki kullanimiarin bulunmasi zorunludur: a) ligili mevzuatinda éngdriilen Sledilerde enerji odas,
b) Merkezi isitma sistemli binalarda kazan dairesi veya kaskat sistemi veya teshin merkezi c) Kati yakit
kullanan soball binalarin bodrum veya zemin katlarinda veya teknik olarak bodrum kat tesis edilememesi
durumunda ytiksekligi 2.20 metreyi gegcmemek (zere bahgelerinde, ortak alan niteligini haiz olmak ve eklenti
thdas etmemek kayaiyla her bagimsiz bolim igin en az 5 m2, en fazla 10 m2 odunluk, komdirldk veya depolama
yeri... asgari dlgdlerde yapilr."hukimleri,

-"Su depolarn" baslkl 38 inci maddesinin birinci fikrasinda; "Bu Yonetmelikte belirtilen, a) Cok yiiksek
yapilarda 30 m3'ten, b) Umumi binalar ve yiksek katlh yapilarda 15 m3'ten, c) 10 badimsiz bolime kadar konut
binalarinda 3 m3'ten, ¢) Diger binalarda 5 m3'ten, az olmamak tzere yapinin kullanma amaci, gdnlik su
ihtiyaci, segilen yangin sénddrme sistemi gibi kriterler ile ulusal ve uluslararas standartlara uyulmak ve gerekl
drenaj ve yaltim tedbirleri alinmak  sartiyla  hacmi  belirlenen su  deposu  bulundurulmasi
zorunludur. "hukmu, Gglncu fikrasinda; " 7dm binalarda su deposunun bulundugu kat itibariyle cazibeli akimin
mdmkdn olmadigr durumliarda hidrofor konulmasi zorunludur" hikma,

- "Bodrumlar”baslikll 54 inct maddesinin yedinci fikrasinda; “Bina etrafinda mdtemadi kuranglez tesis
edilemez. Kuranglezlerden giris ¢ikis yapilamaz. Ancak, yol cephesinde bulunmayan kuranglezlerinden kagis
amaciyla ¢ikis tertiplenebilir. Kuranglezlerde sel, taskin ve su baskinlarina karsi tedbirlerin alinmis olmasi
zorunludur. "hikma,

- "Projeler ve yapi izin belgelerine iliskin hususl/ar"baslkl 57 nci maddesinin birinci fikrasinda; "Projeler
ve yapi izin belgelerine iliskin hususlarda... ¢) Yapr projelerine iliskin olarak Plani Alaniar Imar Yénetmeliginin
57 nci maddesi,... uygulanir.”hikmu yer almakta olup, Planl Alanlar imar Yénetmeliginin 57 nci maddesinin
ikinci fikrasinda; "Mimari proje; a) Mimariar tarafindan uygulama imar planing, parselasyon planina ve bu
Yonetmelik esaslarina uygun olarak hazirlanir.."yedinci fikrasinda; "Mekanik tesisat projesi; mimari projeye
uygun olarak, making muhendisleri tarafindan hazirlanan, dicekleri yapinin blydkiigine ve dzelligine gore
belirlenen sihhi tesisat, kalorifer. kat kaloriferi ve benzeri 1sitma, sogutma, havalandirma projeleri ve is1 yalitim
raporuile elektrik mihendisi veya elektronik mihendisi ya da elektrik-elektronik mihendisi veyahut elektronik
ve haberlesme mdihendisi ile makine mdhendisi veya mekatronik mihendisi tarafindan, birlikte hazirlanan
asansér uygulama  projeleridir.  Idare,  yapinin - Szelligine gdre bu  projelerden  gerekli  olaniar
ister."hukmu, sekizinci fikrasinda; "Elektrik tesisat projesi; mimari projeye uygun olarak; elektrik mdhendisi veya
elektronik mdhendisi ya da elektrik-elektronik mihendisi veyahut elektronik ve haberlesme mihendislerince
hazirlanan, digekleri yapinin bdydkldgine ve dzelligine gdre belirlenen kuvvetli ve zayif akima iliskin elektrik i¢
tesisat projeleridir. Idare, yapinin ozellidgine gére bu projelerden gerekli olaniari ister. Bina ici elektronik
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haberlesme tesisati ile ilgili olarak Bilgi Teknolojileri ve lletisim Kurumunca hazirlanan mevzuata da ayrica
uyulur hukumleri, yer almaktadir.

Bu dogrultuda, binalarda ayrilmasi gereken isi ve tesisat alanlari, yokit, su depolari, yagmur suyu
tanklar, jeneratdr ve enerji odalarinin asgari 6l¢t ve buydkluklerinin, yapinin kullonma amaci, buyuklugu ve
ozelligiile gunluk intiyaclara goére secilen mekanik ve elektrik tesisat sistemlerine uygun olarak ilgili ydnetmelik,
ulusal ve uluslararasi standartlar dogrultusunda proje bazinda yapilan hesap ve raporlari sonucunda
belirlenmesi gerekmekte olup, s6z konusu alanlarin mimari, mekanik ve elektrik tesisat projeleri ile birlikte
ruhsat vermekle yetkili olan Belediyenizin ilgili teknik personelince tetkik edilerek ayrilmasi gereken asgari
alanlarinin binalarin bodrum katlarinda yapilmasi halinde Emsal ve % 30 hesabina dahil olmayan alanlar
olarak degerlendirilmesi, diger katlarda yapilmasi halinde ise % 30 hesabi dahilinde Emsal harici tutulmasi,
yap! kullanma izin belgesi asamasinda da s6z konusu alanlarin yapi ruhsati eki projelere uygun tesis edilip
edilmediginin ayrica kontrol edilmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda; ilgi yaziniz ekinde mekanik tesisat projesi ve sdz konusu parselde yer alacak yapinin
Isitma sistemine iliskin bir bilgi iletiimemekle birlikte, tek bagimsiz bolimlt meskenin intiyacindan olduk¢a fazla
sekilde ayrilan su deposu ve hidrofor alaninin uygun olmadidi gibi bunlar haricinde hangi amacla ayrildigi
anlasilamayan 28 m2'lik tesisat alaninin da meskenin ihtiyacindan fazla oldugu degerlendiriimis olup, s6z
konusu intiya¢ fazlasi alanlarin125 cm ve 200 cm genisliginde duzenlenen pencerelerden isikk ve hava
almalarina iliskin bir gereklilik de bulunmadigr gibi tesisat alani i¢in dizenlenen kuranglezin uzunluk dlcusu
nedeniyle Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 Gncld maddesinin birinci fikrasinin (bbb) bendine de uygun
olmadigi degerlendirilmistir.

Bilgi edinilmesini ve geregdini rica ederim.

Abdurrahman Suphi SAHIN
BlyUksehir Belediye Baskani a.
Genel Sekreter Yardimcisi
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